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1. Profil spolo¢nosti




Spolo¢nost SENETUS, s.r.o. (dalej len ,spolo¢nost“) so sidlom v Bratislave na
Tobruckej ul. 4 vznikla dna 26.5.1998 zapisom do Obchodného registra Okresného
sudu Bratislava I.

Spolo¢nost  je vlastnikom hotela Marrol's. Hlavnou podnikatel'skou ¢innostou
spoloc¢nosti je od 1.4.2003 prevadzkovanie hotela a reStauracie.

Hotel Marrol's je ¢lenom svetovej hotelovej siete Small Luxury Hotels of the World.

Jedinym spolo¢nikom spolo¢nosti so 100% podielom na zakladnom imani je
spolo¢nost CADUS Invest, a.s..

Organy a vedenie spolocnosti:
» valné zhromazdenie spoloénosti
» konatelia spolo¢nosti: JUDr. Nina Masarova, Eva Nagyova
> generalna riaditelka: Eva Nagyova

Predmet ¢innosti:

ubytovacie sluzby

pohostinska ¢innost

prenajom nehnutelnosti s poskytovanim doplnkovych sluzieb
prenajom hnutelnych veci

prevadzkovanie zariadeni na regeneraciu a rekondiciu
prevadzkovanie garazi

zmenaren.

YVVVVVYY

Kontakty:
+421 577 84 600

rec@hotelmarrols.sk

www.hotelmarrols. sk

I1. Prihovor




Spolo¢nost podnika uz jedenasty rok v oblasti ubytovacich a restaura¢nych sluzieb.
Hotel Marrol's patril vidy medzi najvyznamnejsSie hotely na Slovensku. Marrol's
boutique hotel maji nasi hosti radi. O tom svedc¢ia dosiahnuté ocenenia v roku 2013.

Na cestovnej internetovej stranke TripAdvisor, ktora pomaha pri zhromazdovani
informacii o cestovani recenziami zakaznikov, sme obh4&jili nasSe prvenstvo ako
najlepsi hotel na Slovensku a tiez umiestnenie medzi TOP 25 hotelmi Eurdpy.

V roku 2012 sme boli ohodnoteni ako najlepsi hotel sveta cestovatelmi svetového
rezervacného portalu Expedia. Svoje kvality sme potvrdili na tomto portali aj v roku
2013, ked sme boli oceneni ako treti najlepsi hotel na svete.

Na d’alSom svetovom portali Booking patrime medzi tri najlepsie hoteli na Slovensku.

Ocenenie najlepSieho boutique hotela na Slovensku nam prislo zWorld Travel
Adwards.

Vsetky ziskané ocenenia st ocenenim vynikajlicej prace zamestnancov hotela vo
vSetkych strediskach. Bez ich profesionality by hotel neziskal také izasné ocenenia.

Trzby za ubytovanie vroku 2013 zaznamenali narast o 5% oproti roku 2012.
Vroku 2013 napriek poklesu na bratislavskom trhu sme nezaznamenali pokles
priemernej ceny. Zaroven sme dosiahli rekordnt vytazenost hotela od jeho otvorenia
a to neuveritelnych 76,46 %.

V nasledujtcej tabulke je porovnanie s minulym rokom (idaje zahfniaji aj zmluvné
pokuty v pripade stornovania ubytovania):

ROK 2012 ROK 2013
Priemerna Priemerna

Mesiac cena Obsadenost’ Trzba cena Obsadenost’ Trzba

januar 81€ 56,50% 76 374 € 79 53,70% 71298
februar 79€ 54,20% 66 881 € 82 61,70% 76 757
marec 83 € 67,10% 93795 € 83 65,80% 91494
april 88 € 70,70% 101077 € 89 77,20% 111744
maj 88 € 75,90% 112310 € 90 78,50% 118175
jin 87 € 81,60% 114 690 € 89 78,60% 113 746
jal 78 € 79,80% 104 141 € 77 84,90% 109 101
august 82€ 81,80% 110 908 € 79 84,20% 111 277
september 87 € 86,00% 120 814 € 87 88,30% 124 813
oktober 92€ 77,80% 119794 € 85 83,20% 118 573
november 83 € 66,50% 88 907 € 79 83,00% 105 649
december 84 € 62,10% 86 844 € 79 78,40% 103 243
SPOLU 84 € 71,67% | 1196535 € 83 € 76,46% | 1255870€

V poslednych dvoch rokoch je zvySeny zaujem turistickej klientely o Bratislavu. To
sposobilo narast navstevnosti Bratislavy a pozitivne sa prejavilo aj v naSom hoteli.




Najvacsi problém uZz niekol’ko rokov zaznamenavame v poklese firemnej klientely. Na
celkovych trzbach za ubytovacie sluzby v nasom hoteli predstavuje firemna klientela
necelych 30%. V ramci aspornych opatreni firiem a vysokej ponuky na trhu hotelov
v Bratislave firmy odchadzaja do lacnejSich predovsetkym 4* hotelov, v ktorych
priemerna cena je o polovicu nizsia nez v naSom uz tri roky 5* hoteli.

Z povodného celkom biznis hotela sa Marrol's stal zaujimavym hotelom pre turistick
klientelu. A tak napriek problémov s biznis klientelou sa ndm podarilo v roku 2013
zvySit vytaZenost hotela a trzby za ubytovacie sluzby.

Cenntu analyzu v oblasti hotelierstva poskytuje STR Global. V nasledujacej tabulke
STR Global porovnava vysledky hotela Marrol's s konkurenciou v ramci Bratislavy za
rok 2013 a tieto porovnava aj s vysledkami dosiahnutymi za rok 2012:

Vytazenost’ hotela Priemerna cena RevPAR

Obdobie rok 2013 Rozdiel % rok 2013 Rozdiel % rok 2013 Rozdiel %

Marrol's | Trh | Marrol's | Trh | Marrol's | Trh Marrol's | Trh | Marrol's | Trh Marrol's | Trh
januar 53,7434 49| 275 79,31 89,43 -1,9( -3,6 42,59 | 38,81 6,6 22,9
februar 61,7 50,4 14,0 419 82,27 | 88,95 43| -3,5 50,77 | 44,86 18,91 36,9
marec 65,8 | 52,6 2,0] 14,1 83,10 | 86,97 04| 46 54,66 | 45,77 25| 89
april 77,2 62,1 9,1 16,6 89,47 | 92,74 141 30 69,03 | 57,57 10,6 | 20,0
maj 78,5] 61,2 34| 71 90,70 | 92,43 26| -18 71,19 | 56,60 6,1 52
jun 78,6 | 65,9 -3.6| -0,3 89,30 | 91,61 291 43 70,23 | 60,35 08| -46
jul 84,9 | 56,4 64| 6,0 76,78 | 86,35 -1,5( 0,9 65,17 | 48,68 48| 50
august 84,2 | 60,4 29| 12,6 78,98 | 85,71 25| -05 66,47 | 51,77 0,3] 12,0
september 88,3 | 67,7 26| 65 87,28 | 90,41 0,7]-29 77,05| 61,17 33| 92
oktéber 83,2 61,5 69| -1,8 85,18 | 88,00 141 -29 70,83 | 54,11 10| 47
november 83,0| 57,5 2491 101 78,55 | 89,93 48| -14 65,22 | 51,70 188| 8,6
december 78,4 | 48,0 26,3 1,6 78,63 | 89,00 5,81 -1,1 61,67 | 42,68 189] 05
Rok 76,5 | 57,2 6,7| 83 83,35| 89,36 1,3 21 63,77 | 51,15 53| 6,1

Hotel Marrol's je zaradeny v segmente Luxury & Upper Upscale, ¢o predstavuje
najvyssiu triedu bratislavskych hotelov.

Ako vidno nas hotel vykazuje v porovnani so svojimi konkurentmi opat vynikajice
vysledky predovsetkym vo vytazenosti hotela, kde sme 0 34% percent lepsi nez trh.

Podarilo sa ndm udrzaf aj priemernd cenu, ¢o je dost problematické vzhladom na
konkurencné ceny hotelov nielen nasej triedy, ale predovsetkym hotelov 4%, ktoré boli
otvorené v roku 2012 a v roku 2013.

Nepriaznivé vysledky v prvom Stvrtroku 2013 sa nam podarilo pocas roka prekonat.
Spravnou cenovou politikou sme dosiahli vybornt vytaZenost hotela Marrol's aj
v problematickych poslednych dvoch mesiacoch roka. Obsadenost hotela v tychto
mesiacoch narastla oproti roku 2012 0 25% .




Trzby za restaurac¢né sluzby sa nam podarilo stabilizovat aj napriek nepriaznivej
situacii v Bratislave. Hlavne v centre mesta maja reStauracie velké problémy,
niektoré aj zatvorili. NajvacSiu cast klientely reStauracie Messina predstavuja
hotelovi hostia.

V roku 2013 bolo v hoteli Marrol's ubytovanych rekordnych 23 246 oséb, ¢o je 0 10%
viac nez v roku 2012. Vysoky pocet hosti prinasa problém pri ranajkach. Hotel ma pre
ranajky k dispozicii len jednu restauraciu so 40 stolickami. Pri obsadenosti 80 a viac
0s0b, ¢o je v hoteli bezné, nastava problém hlavne pocas vikendov, ked nasi hostia
chodia na ranajky narazovo. Vroku 2013 sme testovali viacero moznosti rieSenia
situacie, zatial bezispes$ne. V roku 2014 chceme preto posilnit obsluhu v reStauracii
a prijat hostesky, ktoré sa budt o hosti osobne starat a riesit aktualne situaciu.

Hotelova restauracia za posledné roky zmenila zameranie z firemnych akcii, ktorych
je vzhl'adom na velka ponuku v Bratislave stale menej, na a la carte ponuku. Trzby sa
nam napriek tomu podarilo stabilizovat. Zmenou presla aj kuchyna, kde sa $éfkuchar
rozhodol pre ponuku slovenskej modernej kuchyne.

Nasledovna tabulka ukazuje narast trzieb v reStauracii za posledné tri roky:

ROK 2011 ROK 2012 ROK 2013

Mesiac Kuchyna | Vycap Spolu Kuchyna | Vycap Spolu Kuchyna | Vycap Spolu
januar 14564 | 4793 19 357 23108| 5938 29 046 21963 7119 29082
februar 17 358 | 10 371 27729 17596 | 4575 22 171 23270 8008| 31278
marec 23315] 8012 31327 22935| 5945 28 879 25 265 8120 33385
april 24890| 6656 31546 24161 8 480 32640 28349 8365| 36714
maj 26973| 9626 36 598 26335 7694 34029 30263 8713 38976
jun 28145| 6352 34497 32016 7136 39 151 31241 7737| 38978
jul 29 691 6 645 36 336 31776 7419 39195 31031 7914 38945
august 26838 5124 31962 30160 6998 37158 32383 9255| 41638
septembe

r 27165| 6286 33450 30633] 7810 38443 33651 11486 | 45137
oktober 28219 7075 35294 34007 10115 44122 30888 9562 | 40450
november 24993| 7873 32 866 28058 | 8006 36 064 32547 10812| 43359
december 30564 9813 40 377 28250 | 8403 36 653 34 987 12 241 47 228
Celkom 302714 | 88625| 391339 329034 | 83518 | 417552 355838 | 109332| 465170

Trzby za parkovacie sluzby aza sluzby SPA st stabilné aneprejavuju ziadne
mimoriadne vykyvy pocas poslednych rokov.

Pretoze hotel je vprevadzke uz jedenasty rok, bude potrebné viac ako doteraz
vynakladat finan¢né prostriedky na jeho adrzbu, na nové zariadenia a na vybavenie
hotelovych izieb. Do februara 2015 spolo¢nost vSak splati tvery voc¢i banke, co
prinesie finan¢né zdroje potrebné k obnove.

V roku 2013 sme oslavili 10 rokov od otvorenia hotela Marrol's. Ocenenia, ktoré sme
dosiahli nas utvrdzuja, ze ideme spravnou cestou. To nas ale aj zavazuje, aby sme
poziciu hotela obh4jili a dokazali, Ze sme tieto ocenenia dostali vd'aka profesionalnej
praci vSetkych zamestnancov hotela.



III. Vvznamné finan¢né ukazovatele

Eva Nagyova
Generalny riaditel

VYNOSY
NajvyznamnejSie trzby z vlastnych vykonov za posledné roky su nasledovné:
v EUR rok 2013 rok 2012 rok 2011

ubytovacie sluzby 1250 333 1184 278 1226 403
pohostinska &innost 465 170 417 552 391 339
prengjom kongresovych sél 27 462 27 886 33 %67
sluzby relaxacného centra 46 331 48 035 43 351
prendjom parkovacich boxov 36 118 37 230 36 447

NAKLADY
V suvislosti s predmetom podnikania k vyznamnym nakladovym polozkam patria:

vEUR rok 2013 rok 2012 rok 2011
spotreba potravinv reStauracii 172 935 152247 142 665
spotreba elektrickej energie 51 9%4 51303 50238
spotreba plynu 24 869 25184 25201
opravy a urZiavanie 26 936 23604 36 022
pracie a umyvacie sluzby 72 804 68151 65 875
poplatky rezervacnym systémom 31112 31434 28 459
provizie za ubytovanych hosti 120 613 90713 78 631
osobné naklady 564 676 595097 562 512
VYSLEDOK HOSPODARENIA
Vysledok hospodarenia v poslednych troch rokoch mal struktaru:

vEUR rok 2013 rok 2012 rok 2011

vysledok hospodarenia z hospodarskej ¢innosti 201 659 142 951 158 070
vysledok hospodarenia zfinanénej ¢innosti -11 603 -21 246 -48 916
vysledok hospodéarenia z beznej Einnosti pred zdanenim 190 056 121 705, 109 154
vysledok hospodarenia zmimoriad nej innosti 0 0 0
vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie po zdaneni 149 405 109 004 94 355
EBITDA
Zisk pred odpocitanim udrokov, dani aodpisov, ekvivalent prevadzkového

hospodarskeho vysledku, dosiahol tieto hodnoty:



v EUR rok 2013 rok 2012 rok 2011
Vysledok hospodarenia za U¢tovné obdobie po zdaneni 149 405 109 004 94 355
Dan z prijmov 40 651 12 701 14799
Néakladové uroky 9524 18 601 46 322
Odpisy 213 573 202 371 212 843
EBITDA 413 153 342 677 368 319
AKTIVA
Aktiva za posledné tri roky mali nasledovnu Strukttru:
v EUR rok 2013 rok 2012 rok 2011
spolu majetok 3471546 3609514 3893719
pohladavky za Upisané vlastné imanie 0 0 0
neobezny majetok 3326 674 3464636 3639 100
obeZny majetok 123 485 123436 234 796
¢asovérozlisenie 21 387 21442 19 823
PASIVA
Pasiva za posledné tri roky mali nasledovnt Struktaru:
v EUR rok 2013 rok 2012 rok 2011
vlastné imanie a zavazky 3471546 3609 514 3893719
vlasiné imanie 440 976 291571 186 597
zakladné imanie 165 970 165 970 165 970
zakonny rezervny fond 16 597 16 597 332
nerozdeleny zisk minulych rokov 109 004 0 0
neuhradena strata minulych rokov 0 0 74 060
vysledok hospodarenia za G¢tovné obdobie 149 405 109 004 94 355
zavazky 3007 793 32% 022 3682 904
CasovérozliSenie 227717 23921 24 218

IV. Vvznamné informacie

1.

Na budovu hotela Marrol's a pozemok pod hotelom na Tobruckej ulici v Bratislave
je zriadené zalozné pravo v prospech Tatra banky, a.s. Bratislava v nadvaznosti na
poskytnuté very v roku 2007 splatné do februara 2015.

Spolo¢nost ma Uradom priemyselného vlastnictva priznantt do roku 2023
ochrannu znamku na vyobrazenie ,,Hotel Marrol's“.

Okrem zalozného prava, ktoré je uvedené v odseku 1. tohto ¢lanku, nie st zname
Ziadne iné vyznamné rizika a neistoty, ktorym by mohla byt spolo¢nost vystavena.
Vroku 2013 spolo¢nost nemala Ziadnu fluktuaciu, neboli prepusteni Zziadni
pracovnici, situacia v zamestnavani je stabilna uz niekol'ko rokov.

Spolo¢nost nema v zahranici Ziadnu organiza¢nu zlozku.

Spolo¢nost je sacastou konsolidaéného pola. 100% vlastnikom spoloc¢nosti je
CADUS Invest, a.s., so sidlom na Tobruckej ul. 4 v Bratislave.

Operacie v oblasti nadobudania akcii, docasnych listov a obchodnych podielov
v inej tctovnej jednotke sa nevyskytuja.



8. Chod hotela Marrol's ma z prevadzky podzemného parkoviska a plynovej kotolne
vplyv na okolité prostredie. Tieto prevadzky su sledované a zabezpecené v zmysle
platnych pravnych predpisov.

9. V oblasti vyskumu a vyvoja spolo¢nost nemala v roku 2013 Ziadne vydavky.

10.V budicnosti planuje spolo¢nost nadalej podnikat najmi v oblasti ubytovacich
sluzieb a pohostinskych sluzieb.

11. Nie st zname ziadne udalosti osobitného vyznamu, ktoré by nastali po skonéeni
roka 2013.

V. Navrh na rozdelenie zisku

Valné zhromazdenie spolo¢nosti, ktoré bude zasadat vaprili 2014, rozhodne
o rozdeleni zisku za i¢tovné obdobie 2013 vo vyske 147 924,82 EUR.

Navrh Statutarneho organu je vyplatit dosiahnuty zisk za G¢tovné obdobie roku 2013
materskej spolocnosti CADUS Invest, a.s, Bratislava.

VI. Uc¢tovna zavierka

Stcastou vyrocnej spravy je ictovna zavierka za i¢tovné obdobie ku diiu 31.12.2013,
t.j. suvaha, vykaz ziskov a strat a poznamky k uc¢tovne;j zavierke.

VII. Stanovisko auditora

Podla nazoru auditora uétovna zavierka vyjadruje verne vo vSetkych vyznamnych
sauvislostiach finan¢nu situaciu spoloc¢nosti a vysledok hospodarenia za rok 2013 je
v stlade so zdkonom o uétovnictve.

Podla nazoru auditora tudaje vo vyrocnej sprave su vo vSetkych vyznamnych
suvislostiach v sulade s u¢tovnou zavierkou, z ktorej boli odvodené.

V Bratislave dna 24.3.2014

Eva Nagyova, konatel JUDr. Nina Masarova, konatel



Marrol’s Boutique Hotel *****
A member of Small Luxury Hotels of the World
www.hotelmarrols.sk
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